Влияние текущей рыночной ситуации на рынок жилой недвижимости в России by Власова, М. Ф.
 
 
993 
 
может приводить к повышению экономической устойчивости субъектов 
хозяйственной деятельности и улучшению результатов их деятельности.    
 
Результаты и выводы: 
1. Процессы взаимодействия технико-организационной системы с внешней 
средой недостаточно изучены, что ограничивает их практическое 
использование в различных сферах экономической деятельности. 
2. Исследование процессов взаимодействия технико-организационной системы с 
внешней средой ориентируется на  сопротивление среды как полезный фактор  
при определенном  влиянии внутренней среды.  
3. Результаты анализа предложенной модели позволяют объединить  
исследования технических и организационных систем для практического  
применения во многих видах экономической деятельности. 
 
Список литературы 
 
1.Перегудов Ф.И., Тарасенко Ф.П. Введение в системный анализ. – М.: Высшая 
школа, 1989.  
2. Пригожин А.И. Методы развития организаций /А.И. Пригожин. – М.: 
МЦФЭР, 2003. 
3
.Мескон М.Х., Альберт М., Хедоури Ф.  Основы менеджмента/перев.с англ. – 
  3-е изд. – М.: Вильямс, 2011.  
4. Саймон Г. Науки об искусственном. –М.: Мир, 1972. 
5. Красовский Н.Н. Управление динамической системой. Задача о минимуме 
гарантированного результата. – М.: Наука, 1985. 
6.  Мухин В.И. Исследование систем управления: Учебник для вузов /В.И. 
Мухин – М.: Издательство «Экзамен», 2003. 
7. Урманцев Ю.А.Общая теория систем: состояние, приложения и 
перспективы развития.  «Общая теория систем» на PracticalScience 
:http://www.sci.aha.ru 
8. Ансофф И. Стратегическое управление. Учеб.пособие / И. Ансофф ; пер. c 
англ. – М.:Экономика, 2006. 
9. Годин В.В., Корнеев И.К. Управление информационными ресурсами: 17-
модульная программа для менеджеров «Управление развитием организации». 
Модуль 17. – М.: «ИНФРА-М», 1999.  
10. Бледных Е.И. Проблематика моделирования  процессов взаимодействия 
социально-экономической системы с внешней средой. Сборник «Проблемы  
обеспечения безопасного развития современного общества: материалы  IV 
международной научно-практической конференции. Екатеринбург: УрФУ, 
2014. с. 69-73 
 
 
 
ВЛИЯНИЕ ТЕКУЩЕЙ РЫНОЧНОЙ СИТУАЦИИ НА РЫНОК ЖИЛОЙ 
НЕДВИЖИМОСТИ В РОССИ 
 
 
994 
 
УДК 332.85 (470)                                                      Власова М.Ф., доцент кафедры 
                                                                                              Экономики и управления 
                                                                   строительством и рынком недвижимости 
                                                                                                                ВШЭМ УрФУ 
 
Аннотация 
Статья посвящена изучению и анализу текущей рыночной ситуации в 
России и ее влиянию на рынок жилой недвижимости. Обеспеченность 
населения жильем является одной из приоритетных и социально-значимых 
задач. Последние годы этому вопросу уделяется достаточно внимания, в том 
числе на государственном уровне. Однако события предыдущего года, 
существенно ухудшившаяся политическая и экономическая ситуация оказали 
негативное влияние и на рынок недвижимости.  
В статье изучены вопросы состояния строительной отрасли в России, 
обеспеченности населения жильем, рассчитан коэффициент доступности 
жилья. На основе изученных данных составлен прогноз развития рынка 
недвижимости на ближайшие годы.  
Ключевые слова 
Национальная экономика, строительная отрасль, рынок недвижимости, 
жилая недвижимость, объем ввода жилья в эксплуатацию, стоимость жилья, 
нестабильная экономическая ситуация, обеспеченность населения жильем, 
коэффициент доступности жилья, стоимость ипотечных кредитов 
 
Недвижимое имущество является одним из главных элементов любого 
общественного устройства, и выполняет две главные функции: средство 
производства и предмет личного потребления. Недвижимость способна 
приносить ренту ее владельцам, доход предпринимателям, налоговые и другие 
платежи федеральным и региональным бюджетам, бюджетам муниципальных 
образований. 
В нашей стране рынок недвижимости относительно молодой. Многие 
исследователи определяют время его возникновения началом 90-х гг. т.е. 
началом приватизации. Операции с жилой недвижимостью заняли ведущее 
место на рынке и господствуют на нем и сегодня. 
Для национальной экономики функционирование рынка недвижимости 
несет в себе существенный мультипликативный эффект. Рост темпов 
строительства ведет к развитию таких отраслей как деревообработка, 
стекольная промышленность, производство металлоконструкций, а также 
обеспечивает существенную занятость населения.  
Экономическую и социальную важность жилой недвижимости 
подтверждают высокие темпы ее развития, наблюдаемые в последние годы. 
Объем выполненных работ в строительной отрасли в период 2006-2013 гг. 
ежегодно возрастал. В 2008 объем работ по сравнению с 2007 г. увеличился на 
37% и составил 4528,1 млрд. руб. а в 2013 уже 6019,5 млрд. руб. Объем ввода 
жилья в эксплуатацию в масштабах страны также имел положительную 
динамику. В 2006 г. было построено 50,6 млн. кв.м. в 2013г.  – 70,5 млн. кв.м. 
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В таблице 1 приведены показатели развития строительной отрасли России [1]: 
Таблица 1 Показатели развития строительной отрасли России 
Показатель 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 
Объем 
выполненных 
работ по виду 
деятельности 
«Строительство», 
млрд. руб. 
2351 
3293,
3 
4528,
1 
3998,
3 
4454,
1 
5140,
3 
5714,
1 
6019,
5 
Темп прироста, % - +40 +37 -0,12 +11 +15 +11 +5 
Объем ввода в 
эксплуатацию 
жилья, 
млн. кв. м 
50,6 61 64,1 59,9 58,4 62,3 65,7 70,5 
Темп прироста, % - +21 +5 -7 -3 +7 +5 +7 
Выявленные отрицательные значения в 2009-2010 обусловлены влиянием 
кризисных явлений мировой экономики. 
Наблюдая рост предложения на рынке, следует отметить, что и стоимость 
жилой недвижимости имела положительную динамику. Согласно 
статистическим данным, в 2008 г. средняя стоимость строящегося жилья в 
России составила 52504 руб. за кв.м. и возросла по сравнению с 2007 на 11%.  
Стоимость вторичного жилья за тот же период увеличилась в цене на 20% и 
составила 56495 руб. за кв.м. В посткризисный период с 2010г. стоимость 
жилой недвижимости увеличивалась уже менее высокими темпами. Так 
стоимость строящегося жилья на первичном рынке за 2010 год возросла лишь 
на 0,8% по сравнению с 2009 годом и составила 48144 руб. за кв.м. в то же 
время на вторичном рынке наблюдался рост цен на 13% , что составило 59998 
руб. за кв.м. В таблице 2 приведена средняя стоимость жилой недвижимости в 
России [1]: 
Таблица 2 Средняя стоимость жилой недвижимости в России  
Показатель 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 
Первичный 
рынок, руб. 
за 1 кв.м. 
36221 47482 52504 47715 48144 43686 48163 50208 
Темп 
прироста, % 
- + 31 +11 -9 +0,8 -9 +10,2 +4 
Вторичный 
рынок, руб. 
за 1 кв.м 
36615 47206 56495 52895 59998 48243 56370 56478 
Темп 
прироста, % 
- +29 +20 -6 +13 -20 +17 +0,2 
Таким образом, можно сказать, что спрос в целом по России в периоды до 
2010г. превышает предложение. Вследствие этого жилая недвижимость 
показывала достаточно высокую доходность и была одним из наиболее 
эффективных средств инвестирования. 
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Неудовлетворенный спрос на жилую недвижимость во многом 
обусловлен низкой обеспеченностью населения России жильем. Анализ 
официальной статистики показал, что по состоянию на 2012 год на каждого 
жителя России приходилось по 23,4 кв.м. жилой площади. Показатели 
обеспеченности населения жильем представлены в таблице 3 [1]: 
 
Таблица 3 Показатели обеспеченности жильем жителей России 
Показатель 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 
Численность 
населения, млн. чел. 
143,2 142,8 142,8 142,7 142,8 142,9 143 
Общая площадь 
жилых помещений, 
приходящаяся в 
среднем на одного 
жителя, кв.м. 
21 21,4 21,8 22,2 22,6 23 23,4 
Из приведенных данных видно, что значение показателя в последние 
годы возрастало, однако это объясняется скорее процессом депопуляции 
населения страны, нежели ростом объемов строительства. Несмотря на рост 
показателя в целом же он остается относительно низким. 
Низкая обеспеченность жильем усугубляется еще и тем, что жилищный 
фонд часто имеет низкое качество и высокую степень износа [1]. 
Таблица 4 Доля ветхого и аварийного жилищного фонда России  
Показатель 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 
Удельный вес ветхого и 
аварийного жилищного фонда в 
общей площади всего 
жилищного фонда, %. 
3,2 3,2 3,2 3,1 3,1 3,0 3,0 
Несмотря на положительную динамику в виде уменьшения удельного 
веса ветхого и аварийного жилья в общей площади всего жилого фонда он все 
же остается относительно высоким. 
Для оценки доступности жилья в РФ рассчитаем коэффициент 
доступности жилья по первичному и вторичному рынкам. 
Коэффициент доступности жилья в соответствии с методикой ФЦП 
«Жилище» рассчитывается на основе значений следующих показателей: 
средней цены 1 кв. м жилья, среднедушевых денежных доходов, умноженных 
на 3 (семья из трех человек), и соответствующего данному размеру семьи 
социального стандарта площади жилья – 54 кв. м [5]. 
Коэффициент доступности жилья имеет вид:   
Средняя рыночная стоимость стандартной квартиры общей площадью 54 кв.м. 
Средний годовой совокупный доход семьи, состоящий из 3 человек. 
Таблица 5 Среднемесячная номинальная начисленная заработная плата 
работников в РФ 
Показатель 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 
Среднеме-
сячная 
10633,
9 
13593,
4 
17290,
1 
18637,
5 
20952,
2 
23369,
2 
2662
9 
2979
2 
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номинальная 
начисленная 
з/п 
работников в 
РФ, руб. 
 
Таблица 6 Рассчитанное значение коэффициента доступности жилья 
Показатель 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 
Значение 
коэффициента для 
первичного рынка 
лет. 
5,1 5,2 4,6 4 4,05 2,8 2,7 2,5 
Значение 
коэффициента для 
вторичного рынка, 
лет. 
5,2 5,2 4,9 4,3 4,5 3,1 3,2 2,8 
 
 
Рисунок 4 Значение коэффициента доступности жилья 
Список литературы. На основе расчетов можно сделать вывод, что 
коэффициент доступности жилья снижается и это положительная динамика, 
которая означает, что с каждым годом сокращается период времени, в течение 
которого домохозяйство, состоящее из 3х человек, сможет осуществить 
покупку квартиры. 
Таким образом, анализ ситуации на рынке жилой недвижимости 
позволяет сказать, что население России испытывает значительный дефицит 
жилой недвижимости, это обусловлено и низкой обеспеченностью жилой 
площадью и значительным износом части жилищного фонда. Также можно 
наблюдать, что коэффициент доступности жилья сохраняет положительную 
динамику. 
На фоне недавних событий 2014 года проведем оценку влияния текущей 
рыночной ситуации на рынок жилой недвижимости. 
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16 декабря 2014 г. Центробанк России принимает решение ограничить 
существенно возросшие девальвационные и инфляционные риски и повышает 
ключевую ставку с 10,5 до 17% годовых.  
Эксперты незамедлительно отреагировали на данный шаг Центробанка, 
предрекая скорую «смерть ипотеки в России». Повышение ключевой ставки 
повлекло за собой повышение ставок по всем видам кредитов, в частности и по 
ипотеке. Несмотря на то, что в марте 2015 года части банков государством была 
предоставлена возможность снизить ставки по ипотеке до 12% годовых, 
ситуация на рынке остается сложной. 
Большинство застройщиков используют заемные средства на 
строительство новых объектов. Поскольку ключевая ставка оказывает влияние 
на стоимость кредитов для юридических лиц, то возросшие расходы, связанные 
с привлечением заемных средств, застройщик неминуемо переложит на 
конечных покупателей. 
Так, например, Уральская палата недвижимости сообщает, что из-за 
повышения ключевой ставки кредитные учреждения уже были вынуждены 
отказать части клиентов в выдаче ипотеки. В результате этого некоторые 
сделки, имеющие обменный характер, были приостановлены, а участвующие в 
них объекты недвижимости сняты с продажи [2]. Также сообщается, что 
наиболее заметной тенденцией на рынке жилья в городе Екатеринбурге за 
последние два месяца прошлого года и в первые недели наступившего, стало 
резкое снижение объема предложения. Отдельные собственники в текущих 
условиях заняли выжидательную позицию и приняли решение отложить 
продажу до момента, когда ситуация на рынке станет более определенной. В 
итоге, за последние два месяца объем предложения в базе данных Уральской 
палаты недвижимости сократился на 21% то есть с уровня более 10 тыс. до 8 
тыс. квартир. На фоне этого изменяются и ценовые показатели, так средний 
показатель по Екатеринбургу за первые три месяца 2015г. вырос на 0,5% и 
обновил абсолютный рекорд. На 12 марта 2015 года средняя цена предложения 
1 кв.м. общей площади квартир, выставленных на продажу на вторичном 
рынке, составила 76290 руб. По сравнению с январем 2014 года стоимость 
жилья в городе стала на 4,5% выше [2]. 
Нестабильная ситуация в экономике страны, стремительное падение 
курса рубля, растущая инфляция, снижение платежеспособности населения, 
валютные колебания – все это неизбежно оказывает негативное влияние на 
рынок российской недвижимости, несмотря на принятые меры. 
К концу 2014 года, большинство граждан РФ, стремясь сохранить 
сбережения стали вкладывать деньги в объекты жилой недвижимости. Спрос 
значительно превышал предложение. 
По мнению экспертов центра недвижимости «Северная казна» 
повышение стоимости кредитов, ужесточение условий получения ипотечных 
займов под пониженный процент, ограниченное количество банков, 
получивших государственные субсидии для поддержания ставки по ипотечным 
кредитам на уровне 12%, оттолкнут значительную часть заемщиков, и число 
сделок на рынке жилой недвижимости уменьшится. На вторичном рынке 
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недвижимости доля ипотечных сделок составляла 50-60% от общего числа, на 
первичном около 40%. Ажиотажный предновогодний спрос на недвижимость, 
по словам генерального директора центра недвижимости «Северная казна» 
Т.Ю. Деменок, объяснялся тем, что недвижимость покупали граждане, которые 
не успели инвестировать свои средства, но продолжилось это недолго. К марту 
2015г. все подобные сделки практически совершились, и рынок начал 
погружаться в стадию замедления продаж.  
В целом строители готовятся к двухлетнему кризису, и оживления на 
рынке недвижимости ожидают не ранее осени 2016 года. Величину падения 
показателей ввода достаточно сложно спрогнозировать, так как и девелоперы, и 
рынок в целом сегодня сильно зависят от влияния внешних факторов. 
Очевидно, что большинство застройщиков в этом году будут вынуждены 
сократить объемы своей деятельности из-за снижения доступности 
финансирования и удорожания стройматериалов. Так, по словам Дмитрия 
Пантелеймонова, директора департамента маркетинга и продаж ГК «Лидер 
Групп», высока вероятность появления «замороженных» проектов, а многие 
строительные компании, особенно небольшие, могут оказаться на грани 
банкротства. «На рынке останутся только сильнейшие девелоперы, которые 
сосредоточатся на реализации уже начатых проектов», — уверен эксперт [4]. 
Кризис 2008 года наглядно продемонстрировал снижение всех основных 
макроэкономических показателей. Приведенные ранее статистические данные 
позволяют увидеть существенное сокращение в 2009 -2010 гг. объема ввода 
жилой недвижимости в эксплуатацию -7% по сравнению с 2008 годом и - 3% по 
сравнению с 2009. Наблюдается сокращение объема выполненных работ в 
строительном секторе национальной экономики. С нашей точки зрения на 
сегодняшний день на рынке жилой недвижимости можно прогнозировать 
похожую ситуацию. 
Достигнув прироста на 15% в 2011 году по сравнению с 2010 г., темп 
прироста объема выполненных работ снижается и уже в 2013 составляет всего 
5%. Учитывая экономическую ситуацию в стране и прогнозы экспертов, 
снижение будет продолжаться. 
Стоимость жилья в результате значительного сокращения спроса по 
итогам 2009 г. снизилась: на 9% на первичном и на 6% на вторичном рынках. В 
2010 году динамика сменилась на положительную, однако в 2011 году 
наблюдается резкое снижение на 9% на первичном и на 20% на вторичном 
рынках жилья. К 2013 году наблюдался незначительный прирост: на 4% на 
первичном и на 0,2% на вторичном рынках. Проводя аналогию с кризисом 2008 
года и учитывая мнения экспертов, думается, что после новогоднего 
повышения стоимости следует ожидать дальнейшее снижение спроса, и 
возможно, снижение цен на жилье. 
Повышение темпов инфляции, снижение доходов населения скажутся и 
на коэффициенте доступности жилья, предполагается, что он возрастет, как, 
например, это случилось после кризиса 2008 года. Однако, на наш взгляд, 
одним из главных факторов, влияющих на рынок жилой недвижимости, 
остается снижение доступности кредитных средств. Существенный рост 
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процентных ставок на кредиты и ужесточение условий его получения ставит 
всех игроков жилой недвижимости в сложное финансовое положение. 
Ожидается, что как и в конце 2008 года сегодня многие проекты на начальной 
стадии строительства будут «заморожены». Потенциальные покупатели займут 
выжидательную позицию в целях экономии и заключения более выгодных 
сделок. 
Таким образом, проведенный анализ основных макроэкономических 
показателей рынка жилой недвижимости и расчет коэффициентов доступности 
жилья позволяют сделать следующий вывод: на фоне дефицита обеспеченности 
населения жилой недвижимостью текущая рыночная ситуация предвещает не 
лучшие прогнозы. Высокие процентные ставки по кредитам, повышение 
темпов инфляции, снижение доходов населения постепенно приведут к 
снижению платежеспособного спроса, уменьшению количества сделок на 
рынке, снижению предложения жилых объектов.  
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Аннотация: Статья посвящена оценке влияния внешних эффектов 
(экстерналий) от предпринимательской деятельности, воздействующих на 
социально-экономическое положение территории. Обосновывается 
разработанная методика измерения положительных и отрицательных внешних 
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